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設計と検証のスケジュール
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検証テーマ
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検証テーマ BIM活用の目的 検証

テーマ① LCC業務 発注者の事業情報化支援
検証①-１｜LCC業務の業務内容と想定期間の分析

検証①-２｜LCC業務の定量化

テーマ② 発注業務 事業の情報化
検証②-１｜BIMを活用した事業の情報化と必要な体制

検証②-２｜発注者のメリット分析

テーマ③ 設計業務 設計生産性向上
検証③-１｜LCC業者が参画する場合の設計BIMの変化

検証③-２｜LCC業者が参画する場合の設計業務量分析

発注業務 設計業務LCC業務

業務分析 定量化 業務分析 定量化 業務分析 定量化

竣工BIM 著作権

BIM-USE デューデリ
ジェンス

EIR

BEP
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テーマ① LCC業務 検証①-１｜LCC業務の業務内容と想定期間の分析
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←①LCC業務の分析と想定期間

↓②LCC業務とBIM仕様書群の関係

出典：建築設計三会BIMガイドライン「BIMに係るライフサイクルコンサルティング業務委託仕様書」
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テーマ① LCC業務 検証①-２｜LCC業務の定量化
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建築設計三会BIMガイドライン
「BIMに係るライフサイクルコンサルティング業務委託仕様書」

業務内容の分析・実スケジュールでの作業量見込の算出

国交省技術者単価での算出

LCC業務の算定
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テーマ② 発注業務 検証②-1｜BIMを活用した事業の情報化と必要な体制
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課題①

情報の管理
と共有
（設計・施
工・運用）

所有する不動産の書類・図面が多様な形で分散保存されてい
る。特に紙ベースの書類は検索できず、死蔵されている。担
当者個々人が、それぞれ属人的管理手法により書類、図面等
を管理、保存している場合も多く、適切な引継ぎが行われず、
情報の散逸の可能性がある。

課題②

情報の社内
活用
（運用）

情報がデジタル化され、もしくはデジタルデータとして入手、
保管されている場合でも、全社的に統一されたルールに基づ
き管理されていない場合が多く、この場合も検索性に劣り、
サーバーの中で死蔵されている事となる。

課題③

情報の維持
管理
（運用）

全社的な情報管理規則を策定し、情報の見える化、情報の共
有ルールを確立した場合でも、過去の膨大な情報を分類、整
理する作業が発生する。直接的収益に結びつかない作業にコ
ストを時間を投下する経営層としての決断が求められる。

期待①

設計レビュ
ー・図面承
認（設計・
施工・運
用）

期待②

情報へのア
クセシビリ
ティ
（運用）

期待③

付加価値の
創出
（運用）

建物オーナーにとっての課題 BIMに期待すること

BIMモデルとして建築データが三次元で構築され、属性情報から
建築、設備の仕様を確認出来る事により、建築・設計経験の少な
い担当者でも容易に空間情報を把握でき、設計者、施工者との情
報格差も生じにくく、打合せの合理化が図れ、かつ適切な判断が
可能となる

情報がデジタルデータとして納品されることにより、検索性に優
れ、スキル、経験値によらず同質な情報にアクセスできる事

所有不動産のエビデンスとしてBIMモデルが認められ、不動産取
引に際して有利な取り扱い（価格優位性、物件価値の向上）、評
価となる事。
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テーマ② 発注業務 検証②-1 発注者主導のBIM運用
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企画 /基本計画基本計画 基本設計基本設計 実施設計 施工 運用実施設計実施設計 施工実施設計 施工
施工

維持管理BIM
企画 /基本計画基本計画 基本設計基本設計 実施設計 施工 運用実施設計実施設計 施工実施設計 施工

施工

維持管理BIM

ライフサイクルコンサルティング業務

令和２年度 BIMモデル事業
プレファス吉祥寺

令和３年度 BIMモデル事業
（仮）プレファス吉祥寺大通り

発注者 設計者 施工者 発注者 ライフサイクル
コンサルティング 設計者 施工者

発注者主導①

発注者（LCCなし）主導のBIM運用

発注者主導②

発注者（＋ライフサイクルコンサルティング）主導のBIM運用
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テーマ② 発注業務 検証②-2｜発注者のメリット分析
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工事費

維持管理・運用費

工事費

維持管理・運用費

デジタル化費用
（LCC等）

現状 デジタル化

プロジェクト規模による費用算出（告示、坪単価）

LCC費用の割合を算出

発注者における費用対効果を議論

発注者・設計者で議論中
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テーマ③ 設計業務 検証③-1｜LCC業者が参画する場合※の設計BIMの変化
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※LCC業者参画により従前に整備された環境下で可能になった設計作業の変化
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テーマ③ 設計業務 検証③-2 ｜LCC業者が参画する場合の設計業務量分析
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実施設計中により
時間算定中
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著作権（日建設計の整理）
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①知的財産権に関する現状整理 ②CAD・BIMを活用した場合の著作権の整理

著作権

・著作物

・著作者

・著作物の事例

・二次的著作物

・共同著作物

約款での確認

第7条〔権利・義務の譲渡等の禁止〕
第8条〔秘密の保持〕
第9条〔著作権の帰属〕
第9条の2〔意匠権の登録等〕
第10条〔著作物の利用〕
第10条の2〔意匠権の利用等〕
第11条〔著作者人格権の制限〕
第12条〔著作権・意匠権の譲渡禁止〕
第13条〔著作権等の保証〕



Life Cycle Consulting令和３年度 BIMを活用した建築生産・維持管理

プロセス円滑化モデル事業（先導事業者型）
日建設計 荒井商店

竣工BIM
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「民間（七会）連合協定工事請負契約約款に適合した工事共通仕様書 令和2年度版」 建築設計三会のBIMガイドラインのステージ別活用BIM
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BIM-USE
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BIMUSE
21項目
翻訳版
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デューデリジェンス
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不動産鑑定におけるBIMの有効性

ERにおけるBIMの有効性

BIMが有効

BIMが有効
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発注者へのBIMレクチャー、発注者へのヒアリング、業務の分析

発注者から提示されるBIMへの期待・要望

BIMモデルとして建築データが三次元で構築され、属性情報

から建築、設備の仕様を確認出来る事により、建築・設計経
験の少ない担当者でも容易に空間情報を把握でき、設計者、
施工者との情報格差も生じにくく、打合せの合理化が図れ、
かつ適切な判断が可能となる

BIMに対する期待①
設計レビュー・図面承認

（設計・施工・運用）

情報がデジタルデータとして納
品されることにより、検索性に
優れ、スキル、経験値によらず
同質な情報にアクセスできる事

BIMに対する期待②

情報へのアクセシビリティ
（設計・施工・運用）

所有不動産のエビデンスとして
BIMモデルが認められ、不動産取

引に際して有利な取り扱い（価
格優位性、物件価値の向上）、
評価となる事。

BIMに対する期待③
付加価値の創出

（運用）

①発注者へのヒアリング後、発注者から提出されたBIMへの要望

要望が文章になっているだけでは、受注候補者に伝わらなかったり、誤解を生む

BIMで付加価値の創
出を行いたい

発注者

施工BIMのフルBIMを
渡せばよいのかな？

受注
候補者A

弊社のFMシステムを提示
すれば付加価値になる？

受注
候補者B

EIR

最後に｜発注者メリット分析
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②BIMのゴールを分解し、BIMUSEに落とし込む 優先度を定め、EIRに落とし込む
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発注者の要望をBIMUSEに分解し、優先度を明確に伝える。提案希望も伝える

EIR
（BIMUSE明記）

空間情報が三次元
で共有されること
により、建築・設
計経験の少ない担
当者でも容易に空
間情報の把握と承
認が可能になる

設計承認の最適
化

設計、施工段階にて各
種の検証を三次元にて
実施する事が出来るた
め、設計者、施工者と
の情報格差が生じにく
く、打合せの合理化が
図れ、かつ適切な判断
が可能となる

設計と施工の最適化

荒井商店が推進して
いる維持管理のデジ
タル化のために維持
管理BIMデータとFM
のシステムの情報を
連携させたい

維持管理のデジタ
ル化

竣工時に引き渡され
る各種情報が、竣工
時のBIMモデルに紐
付けされる形で納品
されることにより、
検索性に優れ、スキ
ル、経験値によらず
同質な情報にアクセ
スできる

情報への高いアク
セスビリティ

所有不動産のエビデンスとしてBIM
モデルが認められ、不動産取引に
際して有利な取り扱い（価格優位
性、物件価値の向上）、評価につ
ながる ※長期的なゴールとして持

っているが、現時点で発注チーム
側に明確な手法が確立できていな
いため、提案があれば提示いただ
きたい

付加価値の高い資産情報の創出

⑥設計レビュー
優先度：高

➆設計オーサリング
⑪３Dに関する調整
（干渉チェック）
優先度：中

⑱建物（保全）の
維持管理スケジュ
ール
優先度：高

⑯記録モデルの作
成
優先度：低

⑰資産管理

優先度：低

LCC業者
発注者 受注

候補者A
受注
候補者B

長期的には付加価値の創出
を行いたいが提案があれば
受けたい（優先順位は低い）

優先度の高い要望に集
中し、提案を行おう

発注者のシステムとは異
なるが、弊社のFMシステ
ムを参考に提示しよう

最後に｜発注者メリット分析 ⇒ BIMUSEに分解
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③BIMUSEをEIRにて明確に示し、各フェーズのBEP毎に、各社に期待するBIMUSEを共有します。
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最後に｜発注者メリット分析 ⇒ BIMUSEに分解 ⇒ EIRBEP活用

EIRでBIMのゴール、優先度、
期待するフェーズを明記

BEP/設計での契約 BEP/施工での契約 BEP/維持管理BIMでの契約
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最後に｜発注者メリット分析 ⇒ BIMUSEに分解 ⇒ EIRBEP活用 ⇒ 国内版BIMUSE提案

今回、効果が確認できたBIMUSEを建築BIM推進会議の場や来年度のBIMモデル事業を活用し、BIMUSEを日
本版に改訂することで、国内のライフサイクルコンサルティング業務の推進に役立てることを提案します。

BIMUSE Ver.01 (翻訳版） BIMUSE Ver.02 (国内版）

建築BIM推進会議
BIMモデル事業

検証

ライフサイクルコンサルティング

業務の推進






